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A construction contract normally have the duration for projects start date and 
finish date provided by the Client to the Contractor to finish the work. If the 
contractor is unable to finish the work within a specified finish date, then the Client 
has the right under a construction contract to impose liquidated damages (LDs) to 
the Contractor in breach for delay. On the other hand, if a delay occurs that is not 
within the Contractor’s control the Contractor is entitled to the extension of time 
(EOT) to avoid liquidating damages. The main objectives of this study are to study 
the types of problems faced by the Client in the construction of the Town House 
project, to evaluate the Nominated Sub-Contractor related problems that caused the 
time and budget overrun of the project, to investigate the variation orders related 
problems that caused the time and budget overrun of the project and to identify the 
material supplies related problems in the construction of the project. The 
methodology of this study includes literature reviews, data collection and data 
analysis. Data is collected from a case study and by questionnaire in Dubai, United 
Arab Emirates. The data is analyzed using the average index. From the study, the 
types of problems faced by the Client are project delay, variation orders and 
Nominated Sub-contractors’ performance. The problems related to Nominated Sub-
contractor are inadequate machinery to execute work and unable to follow planned 
schedule as set by the contractor. Whereas, the variation orders related problems are 
Client’s changes in scope of work and unclear drawings detail. The problems related 





















Suatu kontrak pembinaan biasanya mempunyai tempoh tarikh permulaan dan 
tarikh tamat projek yang diberikan oleh Pelanggan kepada Kontraktor bagi 
menyiapkan kerja. Jika kontraktor tidak dapat menyiapkan kerja dalam tempoh masa 
tarikh tamat yang dinyatakan, maka Pelanggan mempunyai hak di bawah kontrak 
pembinaan untuk mengenakan ganti rugi kepada Kontraktor yang melanggar 
disebabkan kelewatan. Sebaliknya, sekiranya kelewatan yang berlaku tidak berada 
dalam kawalan Kontraktor, Kontraktor adalah berhak untuk mendapatkan tempoh 
lanjutan masa (EOT) untuk mengelakkan pengenaan ganti rugi. Objektif utama 
kajian ini adalah untuk mengkaji jenis masalah yang dihadapi oleh Pelanggan dalam 
pembinaan projek perbandaran rumah ,untuk menilai Sub-Kontraktor yang 
dinamakan berkaitan masalah yang menyebabkan masa dan peruntukan melebihi 
projek, untuk menyiasat perubahan arahan yang berkaitan dengan masalah-masalah 
yang menyebabkan masa dan peruntukan melebihi projek dan untuk mengenal pasti 
masalah berkaitan bekalan bahan dalam pembinaan projek tersebut. Metodologi bagi 
kajian ini termasuk kajian literatur, pengumpulan data dan analisis data. Data 
dikumpul daripada kajian kes dan soal selidik di Dubai, Emiriah Arab Bersatu. Data 
yang diperolehi dianalisis menggunakan indeks purata. Daripada kajian ini, jenis 
masalah yang dihadapi oleh Pelanggan adalah kelewatan projek, perubahan arahan 
dan prestasi Sub-kontraktor yang dinamakan. Masalah-masalah yang berkaitan 
dengan Sub-kontraktor yang dinamakan adalah disebabkan jentera tidak mencukupi 
untuk melaksanakan kerja dan tidak mengikut jadual yang dirancang seperti yang 
ditetapkan oleh kontraktor. Manakala, masalah berkaitan perubahan arahan adalah 
Pelanggan mengubah skop kerja dan lukisan terperinci yang tidak jelas. Masalah-
masalah yang berkaitan dengan bekalan bahan adalah kelewatan dalam kelulusan 
bahan pembekal dan kelewatan bekalan bahan daripada Pelanggan.  
 
